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内容摘要 
	  
近年来，随着房价的暴涨，房屋买卖合同纠纷案件也呈爆发式增长，而纠纷
的焦点通常围绕买卖合同是否应当实际履行，即是否存在实际履行请求权障碍。
本文正是以此为背景展开的研究。合同履行是其他一切法律制度的归宿或延伸，
合同必须严守并非只是一句简单的口号，其作为合同法基本原则，有着众多法律
制度作为保障。与普通法系国家不同，在我国，实际履行是违约救济的首要手段，
守约方的实际履行请求权有其重要意义。但在特殊情形下，实际履行也有不切实
际和不效率的一面，以金钱损害赔偿的形式替代履行有其合理适用空间。尤其是
随着社会价值的多元化以及现代契约理论的发展，使得实际履行请求权障碍的研
究也有了其必要性和重要性。实际履行请求权障碍的合理应用可以起到保护合同
双方当事人、维护司法权威、提高社会效益等作用。但同时也应防止实际履行请
求权障碍的泛滥，从而使契约效力得到充分保障。本文试图以房屋买卖纠纷案件
为例，对实际履行请求权障碍进行类型化研究，进而对违约、毁约纠纷频繁的现
实社会提供相应指引，从而定分止争。	  
文章除引言和结语外，有五部分组成。第一部分，主要是选取了三个关于房
屋买卖合同纠纷中的实际履行请求权障碍的典型案件，并从不同角度提出了案例
引发的相关焦点问题，为下文作铺垫；第二部分，主要是结合相关案例，对实际
履行请求权障碍进行全面的分析介绍，认为实际履行请求权障碍的应用有其必要
性和重要性，并提出了相关理论支撑；第三部分，主要是结合相关案例，对实际
履行请求权障碍的触发主体、条件予以介绍，同时指出应对实际履行请求权障碍
的触发予以限制；第四部分，主要是结合相关案例，秉着公平合理的态度，对实
际履行请求权障碍发生后的损害赔偿问题进行实证研究，从而实现司法裁判的公
平正义；第五部分，主要是对现实中的实际履行请求权障碍滥用问题予以反思，
并提出了相应的应对之策。	  
	  
关键词：实际履行；请求权；障碍	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ABSTRACT 
	   	   	   	   In recent years, with the surge in house prices, housing sales contract dispute 
cases also showed explosive growth, and the focus of the dispute is usually around the  
contract whether should be fulfilled, that is, Whether there is an obstacle to the actual 
fulfillment of the contract.This article is based on this background to start the 
study."Performance of the contract is extended or destination of all other legal 
systems".Contract must be strict is not just a simple slogan, as the basic principles of 
contract law, with a number of legal systems as a guarantee.Unlike ordinary law 
countries, in our country, the actual performance is the primary means of default 
relief.It is of great significance for the party to fulfill the claim for the actual 
fulfillment.But in exceptional circumstances, the actual performance is also 
unrealistic and inefficient side,And In the form of monetary damages to replace the 
actual performance of its reasonable application of space.Especially with the 
diversification of social values and the development of modern contract theory, 
making the study of the actual implementation of the right of claim has also been 
necessary and important.The reasonable application of the actual implementation of 
the right of claim can play a role in protecting the parties to the contract, maintaining 
the judicial authority and improving the social benefits.But at the same time should 
also prevent the actual implementation of the rights of the obstacles to the 
proliferation, so that the effectiveness of the contract is fully protected.This article 
attempts to housing contract dispute cases as an example,and the type of research on 
the actual implementation of the right to request obstacles.And then to breach of 
contract, breach of contract disputes in the real world to provide appropriate guidance, 
so as to determine the dispute. 
    Articles in addition to the introduction and conclusion, there are five parts.The 
first part mainly chooses three typical cases of the actual fulfillment of the right of 
claim in the dispute of the sale and purchase of the house, and puts forward the 
relevant focus of the case from different angles,and lay the ground for the 
following;The second part, mainly related to the case,and we will carry out a 
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comprehensive analysis of the actual implementation of the contract request 
obstacles,and we believe that the application of the obstacles to the actual fulfillment 
of the right of the contract has its necessity and importance,and put forward the 
relevant theoretical support;The third part, mainly related to the case,and I will be the 
actual implementation of the contract to ask the right to trigger the subject and 
conditions to be introduced.It also points out that the triggering of the actual 
fulfillment of the right of claim should be limited;The fourth part, mainly with the 
relevant cases and  a fair and reasonable attitude,I will conduct an empirical study on 
the issue of damages after the actual implementation of the contract,In order to 
achieve fairness and justice of judicial decisions;The fifth part is mainly to reflect on 
the abuse of the actual implementation of the contract in practice, and put forward the 
corresponding countermeasures. 
 
Key Words：Actual performance;The right to claim;obstacle 
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   1	  
 
前言 
	  
契约必须严守是传统合同法的一个重要价值理念。①然而，契约又并非牢不
可破，特别是随着社会价值的多元化，一味的遵循契约严守会导致顾此失彼，导
致社会的极其不效率。并且，契约严守本身也只是相对而言的，比如不可抗力的
发生会导致契约实际上不可能履行。正因如此，实际履行请求权障碍的研究才彰
显其现实意义。对实际履行请求权障碍的研究是对契约严守理论的重要补充。本
文主要以房屋买卖纠纷案件为例，对实际履行请求权障碍进行类型化研究。房屋
买卖合同纠纷有其特殊性，房屋归属为不动产，其作为标的往往涉及金额较大，
具有较长的交易期间，关涉民生，特别是二手房交易，与民众生活息息相关。	  
近年来随着房价暴涨，违约现象频发，违约一方为避免实际履行，实际履行
请求权障碍遭到滥用。为此，有学者发出喟叹：“房价上涨如涨潮、违约变脸如
翻书，商业应有的诚信与道义、法治应有的庄严与信仰，都因追逐利益而置若罔
闻。”然而，也有学者为之正名，认为近年来某些一线房价的暴涨已经超出专业
人士的预测，对于普通民众而言是不可预测的，属情势变更，违约有其合理性。
且房价的暴涨在一定程度上使得卖方出现了巨大损失，对卖方而言是不公平的，
房价的暴涨利益应当在买卖双方中予以合理分配，因此买方应当给予一定程度上
的差价补偿。笔者认为，现阶段房价的暴涨并不能成为违约理由，更不属于情势
变更情形，在未有其它实际履行请求权障碍之基础上，守约方的实际履行请求权
应当予以保障，即使存在实际履行请求权障碍事由，守约方的履行利益也应充分
补偿。但鉴于短期的房价暴涨确实具有不可预见性，在计算违约方损害赔偿时可
以予以一定程度上的考量。同时，为防止诱发卖方违约，对违约行为纳入征信范
围势在必行。	  
 
 
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
①	   参见《合同法》第 8 条，第 60 条第 1 款；王利明.《合同法研究》（第二卷）[M].北京：中国人民大学出
版社，2011.12.	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   2	  
第一章 案例阐述及争议焦点 
第一节 案例阐述 
 
一、新宇公司诉冯某房屋买卖合同纠纷案① 
新宇公司与冯某于 1998 年签订了一份房屋买卖合同，约定冯某购买新宇公
司所有的某广场商铺。合同签订后，冯某依约履行了支付价款义务。新宇公司也
依约将商铺交付冯某使用，但尚未办理产权过户。后因第三方原因导致该广场内
商铺无法正常经营，为此大部分商铺业主提出了退房要求。新宇公司也因此与大
部分商铺业主解除了房屋买卖合同，并计划对该广场商铺重新规划调整。2003
年 3 月 17 日，新宇公司致函要求冯某解除双方的房屋买卖合同，并承诺给予一
定的补偿，但冯某并未同意。最后因冯某与另一业主坚持不解除商铺买卖合同，
导致新宇公司不能对 6 万平方米商铺整合布局，从而使该建筑闲置，同时冯某与
另一业主的商铺也不能正常经营。面对这一双输的尴尬局面，新宇公司向法院提
起诉讼要求解除商铺买卖合同。	  
针对此案，一审法院认为，该广场位于中心商业区，该区域能够创造极大
的经济效益。现在仅因合同双方的互不信任而被闲置，这种局面使得双方当事人
的不利益的同时也造成了社会财富的极大浪费，无益于社会经济发展。基于合同
双方利益及社会利益的维护与考量，以诚实信用原则为准则，尽管双方当事人之
间存在合法有效的房屋买卖合同，尽管冯某已依约履行全部支付义务，该商铺买
卖合同也应当解除。但因冯某为守约方且不存在可归责过错，合同解除后，其履
行利益必须得到合理充分的补偿，补偿标准是保证冯某能在与该广场同类型区域
购得类似经营商铺。冯某对一审判决不服，提起上诉，认为商铺买卖合同合法有
效，且不存在约定或法定的合同解除情形，一审法院仅仅依据合同履行会对该广
场商铺重新规划布局造成影响就判决解除合同，于法无据。二审法院认为：“一
审法院衡平了合同双方利益，判决解除商铺买卖合同，合理合法，故维持原判”。	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
①	   最高人民法院公报，2006 年第 6 期(总:116 期)，【法宝引证码】CLI.C.67440.	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